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СОЦІОЕКОНОМІЧНІ АСПЕКТИ ВИРІШЕННЯ ЖИТЛОВОЇ ПРОБЛЕМИ

Необхідність реформування житлово-комунальної сфери викликана низкою гострих
проблем, усвідомлення яких суспільством спонукає уряд країни до пошуку шляхів вирішення
накопичених проблем, розробки стратегічних напрямів щодо створення умов комфортного
проживання населення країни, забезпечення його відтворення та всебічного розвитку.

Серед проблем сфери житлово-комунального обслуговування зазвичай визначаються
такі як відсутність доступного житла для багатьох категорій населення; низькі темпи
житлового будівництва; зростання тарифів та видатків населення на оплату послуг при  майже
незмінному їх наборі та якості; незадовільний технічний стан будівель та інженерних
комунікацій; недостатній рівень фінансування цієї галузі; відсутність ефективної системи
управління сферою житлово-комунального обслуговування. Поява нових суб’єктів ринкових
відносин у цій сфері, а саме власників житла, актуалізує проблему розробки та впровадження
ефективних форм залучення населення та його власності   у процес управління житлово-
комунальною сферою.

За цих обставин виникає потреба у переорієнтації соціоцентричних принципів концепції
реформування сфери житлово-комунального обслуговування на людиноцентричні принципи
управління змінами, у відповідності з якими людина стає метою реформи, а не її засобом. Для
фіксації якісних змін у сфері житлово-комунального обслуговування потрібне запровадження
моніторингу, метою якого має стати відстеження процесу наближення кількісних показників
до потреб населення у послугах житлово-комунальної сфери.
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до яких віднесено заходи із надання грошової соціальної допомоги, допомоги у забезпеченні
житлом та інші нематеріальні види допомоги, правова допомога громадянам тощо,
систематизовано у роботі [1]. Із застосуванням запропонованих методологічних підходів
здійснено моніторингові оцінювання явищ соціального захисту на регіональному рівні на
прикладі Львівської області у порівнянні зі станом цих явищ у Велькопольському воєводстві
(Польща). Джерелом даних проведення моніторингового оцінювання служили статистичні
дані без урахування оцінок, отриманих шляхом соціологічних опитувань.

Результати багаторічних вибіркових соціологічних обстежень у рамках міжнародного
моніторингу “Базова захищеність населення” викладено у наукових статтях та монографіях,
підготовлених фахівцями Інституту економіки промисловості НАН України.

На підставі узагальнення результатів обстежень розроблено комплексну оцінку
соціальних процесів, що відбуваються у суспільстві та в економічній діяльності,
запропоновано оригінальну методику визначення інтегрального показника соціально-
економічної захищеності особи [2].

Аналіз тенденцій соціальних змін в українському суспільстві, виконаний фахівцями
Інституту соціології НАН України, за результатами національних моніторингових опитувань
відображає актуальний стан і тенденції розвитку українського суспільства в певних сферах
соціальної життєдіяльності [3, 4].

Підходи до аналізу стану житлово-комунального обслуговування у порівнянні з
соціальними нормативами у цій сфері викладено у роботі [5], де зазначено, що відсутність
єдиного реєстру соціальних нормативів надання соціальних послуг та нерозробленість
більшості нормативів, зазначених у Державному класифікаторі соціальних стандартів та
нормативів, суттєво ускладнює їх використання для порівняльного аналізу норма-
тивних показників із досягнутим рівнем споживання послуг.

Багаточисельність наукових публікацій з житлово-комунальної проблематики
відображає, по-перше, її актуальність, по-друге, гостру потребу у розробці науково-
методичного забезпечення реформування цієї галузі, а по-третє, неузгодженість наукового
інструментарію та методів комплексного дослідження важливої соціально-економічної
проблеми. Поза увагою залишаються деякі соціоекономічні аспекти управління сферою



житлово-комунального обслуговування та визначенням пріоритетів її розвитку, пов’язані з
відсутністю механізмів урахування потреб населення.

Метою даної статті є розробка рекомендацій щодо визначення пріоритетних напрямів
вирішення житлової проблеми на підставі гармонізації соціологічних оцінок та статистичних
даних.

Розробка перспективних напрямів соціальної політики, зокрема житлової політики,
зазвичай базується на оцінці сучасного стану вирішення проблем у сфері житлово-
комунального господарства та тенденцій, визначених за допомогою статистичної інформації.
Поза увагою залишаються впливові соціальні фактори, виявлення та оцінку яких можна
здійснити за допомогою опитувань населення. Результати опитувань населення дозволяють
отримати якісні характеристики соціальних процесів з урахуванням демографічних,
статевікових, регіональних  та інших аспектів.

Суб’єктивні оцінки якості життя, умов життєзабезпечення відображають рівень
задоволення життєво важливих потреб населення, що необхідно враховувати при розробці
рекомендацій щодо удосконалення соціальної політики та визначення її пріоритетних
напрямів. Оцінки ступеня задоволеності житловими умовами слід розглядати у
демографічному аспекті з урахуванням складу сімей та потенційної можливості його зміни у
разі вирішення житлових проблем відповідно до потреб сімей.

Особлива цінність інформації, отриманої за результатами соціологічних опитувань,
полягає у тому, що суб’єктивні оцінки, які відображають особисті потреби, дають можливість
отримати цілісне уявлення про бажані (або “ідеальні”) характеристики умов
життєзабезпечення для різних категорій населення, знайти спільне та специфічне в оцінках
респондентів.

За результатами аналізу тенденцій соціальних змін в українському суспільстві,
викладених у роботі [4], можна виокремити показники, які характеризують зміни у сфері
житлово-комунального обслуговування.

На підставі оцінок респондентів простежується тенденція збільшення розміру житла,
зокрема, розмір загальної площі житла зріс із 58,9 м2 на сім’ю до 65,9 м2 за період 2002-2008
рр. Житлова площа збільшилася за цей період із 41,5 до 45,7 м2 на сім’ю. Оцінки кількості
кімнат на сім’ю залишилися майже незмінними за період 1998-2008 рр. Середнє значення цієї
оцінки коливається у межах 2,6-2,8 кімнати на сім’ю за весь період спостережень.

Статистичні дані [7] та соціологічні оцінки [4, 56] щодо кількості кімнат у квартирі дещо
відрізняються, проте підтверджують домінування у житловому фонді двокімнатних та
трикімнатних квартир. За статистикою питома вага однокімнатних квартир у загальному
житловому фонді становить 19,2%, двокімнатних – 37,1, трикімнатних – 33,0, чотири- і більше
кімнатних – 10,5%.  Слід зазначити, що структура житлового фонду за кількістю кімнат у
квартирі залишається майже незмінною протягом 1995-2008 рр. Зміни убік зростання
відбуваються лише у кількості та питомій вазі чотири- і більше кімнатних квартир.

Особливо помітними є розбіжності статистичних та соціологічних оцінок у
співставленні питомої ваги у загальному житловому фонді однокімнатних та чотири- і більше
кімнатних. На запитання про кількість кімнат у квартирі 11,2% респондентів відзначили
наявність однокімнатної квартири, 20,7% мешкають у квартирі, де є чотири і більше кімнат.
Натомість статистичні дані вказують на протилежні значення питомої ваги таких квартир у
загальному житловому фонді.

Дослідження проблеми забезпеченості населення житлом зобов’язує провести аналіз
відповідності структури квартирного фонду структурі домогосподарств України. Розподіл
домо-
господарств за кількістю їх членів і наявності дітей (табл. 1) дозволяє зробити висновок про
зменшення середнього розміру домогосподарства, зниження питомої ваги сімей з дітьми до 18
років та відповідно зростання частки домогосподарств без дітей.

Таблиця 1
Розподіл домогосподарств за кількістю їх членів

і наявністю дітей1

(відсотків)



Роки
2000 2007 2008

Усі домогосподарства 100,0 100,0 100,0
У тому числі складаються з осіб
однієї 20,9 24,0 23,7
двох 27,6 27,1 27,0
трьох 22,0 25,0 25,7
чотирьох 19,0 15,7 15,6
п’яти і більше 10,5 8,2 8,0
Середній розмір домогосподарств, осіб 2,76 2,6 2,6
Частка домогосподарств із дітьми до 18 років 43,6 37,7 37,8
Частка домогосподарств без дітей 56,4 62,3 62,2
Із загальної кількості домогосподарств частка
домогосподарств із дітьми у віці, років
до 3 5,2 6,8 7,6
до 7 13,7 15,6 15,7
до 14 32,8 28,4 29,1
до 16 38,8 32,7 33,0

1 Джерело даних [6, 405].

Пряме співставлення уявляється неможливим через відсутність необхідної статистичної
інформації щодо розподілу домогосподарств за рівнем їх житлових умов. Але опосередковано
можна виявити деякі диспропорції:

1) недостатність чотири- і більше кімнатних квартир (їх питома вага становить 10,5%, а
питома вага домогосподарств, які складаються з чотирьох і більше осіб, становить 23,6%);

2) гіпотетична надлишковість двокімнатних та трикімнатних квартир (питома вага
квартир – 37,1 та 33,0%, домогосподарств із двох осіб – 27,0%, з трьох осіб – 25,7%);

3) недостатність однокімнатних квартир (питома вага у структурі житлового фонду –
19,2%, питома вага домогосподарств з однієї особи – 23,7%).

Статистичні дані щодо розподілу домогосподарств за кількістю їх членів різко
відрізняються від оцінок соціологічного моніторингу щодо кількості осіб, які мешкають в
одній квартирі [5, 56]. Коливання середньої оцінки кількості членів сім’ї, які мешкають в
одній квартирі, становило 3,4 особи у 1998 р. та 3,1 особи у 2008 р. За статистичними даними
середній розмір домогосподарства становить 2,6 особи.

Питома вага домогосподарств, які складаються з двох або трьох осіб, несуттєво
відрізняється від соціологічних оцінок такої ж кількості членів сім’ї, які мешкають в одній
квартирі. Розрив оцінок зростає із збільшенням розміру домогосподарств. Так, за
статистичними даними питома вага домогосподарств, у складі яких більше чотирьох осіб,
становить 23,6%, соціологічні оцінки вказують на значно вищий відсоток – 37,1%. Такі значні
розбіжності можна пояснити методологічною неузгодженістю застосування понять
“домогосподарство” та “члени сім’ї”. Можливі такі ситуації, коли в одній квартирі мешкають
члени однієї сім’ї, які є окремим домогосподарством.

Виявлені диспропорції відображають, по-перше, незба-
лансованість попиту та пропозиції на ринку житла, по-друге, незбалансованість фактичного
поквартирного розселення сімей та одинаків. Наприклад, кількість та питому вагу одинаків,
які займають квартиру з двох та більше кімнат,  і сімей, які складаються з трьох осіб, а
проживають в однокімнатній квартирі, можливо визначити лише шляхом спеціальних
обстежень або перепису населення.

З урахуванням  оцінок респондентів показник середньої забезпеченості житловою
площею зріс із 18,4 м2 у 2002 р. до 21,2 м2 загальної площі на одну особу у 2008 р.
Статистичні оцінки забезпеченості населення житлом, наведені на діаграмі на рис. 1, також
демонструють зростання цього показника,   кількісне значення якого вище, ніж соціологічні
оцінки.



Рис. 1. Динаміка забезпеченості житлом населення
України (м2 загальної площі на одну особу)

Результати моніторингових оцінювань свідчать про те, що за період спостережень 1994-
2008 рр. зменшується середнє значення показника кількості осіб, які мешкають в одній
квартирі, з 2,6 до 1,7 особи [4, 57]. При цьому 40% респондентів вказали на спільне
помешкання в одній кімнаті з однією особою, а 46,6% займають одну кімнату з 2 особами.

Якісний стрибок в оцінці житлових умов відбувається, якщо у кожного члена родини є,
як правило, окрема кімната, тому метраж перестає відігравати головну роль в оцінці якості
житла. Першочерговими стають інші критерії: тип будинку,
район проживання, доступність для транспорту, віддаленість житла від місця роботи, родичів і
т.д. При 20-25 м2 житлової площі на людину виникає можливість мати кімнати різного
функціонального призначення, зокрема кабінету або бібліотеки для роботи, кімнати для
спілкування, прийому їжі, занять спортом тощо.

Суб’єктивні оцінки достатності (недостатності) добротного житла (їх графічне
відображення наведено на рис. 2) демонструють поступове покращення житлових умов, яке
відбувається  не лише завдяки підвищенню показника житлової забезпеченості на одну особу,
а й з урахуванням зростання його якісних характеристик.
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Рис. 2. Оцінка респондентами достатності добротного
житла (у % до кількості опитаних)

Виходячи з оцінок респондентів щодо достатності (недостатності) добротного житла,
слід зазначити суттєве підвищення за період 2005-2008 рр. частки осіб, яким вистачає
добротного житла. Саме на цей проміжок часу (до середини 2008 р.) припадає період
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активного іпотечного кредитування, що надало можливість багатьом сім’ям побудувати
(придбати) нове житло або поліпшити свої житлові умови в інший спосіб.

Зниження частки осіб, яким добротного житла не вистачає, до найнижчої позначки у
2008 р. свідчить про позитивні тенденції у вирішенні житлової проблеми. Проте серед
невдоволених своїми житловими умовами залишається більше третини населення, що
свідчить про наявність потреби у поліпшенні житлових умов та необхідність її задоволення
шляхом диверсифікації підходів до будівництва та розподілу житла.

Питома вага осіб, що потребують поліпшення житлових умов, розрахована з
використанням даних про середній розмір домогосподарств, кількість сімей та одинаків, які
перебувають на квартирній черзі, становить близько 7% (або 3,3 млн. осіб) від загальної
кількості населення. З урахуванням нормативів житлової забезпеченості для постановки на
квартирний облік, а також норм законодавства для окремих категорій населення можна
стверджувати, що першочергового забезпечення житлом потребує принаймні 3-4 млн. осіб.
Натомість оцінки респондентів щодо недостатності добротного житла орієнтують на значно
більшу кількість осіб, зацікавлених у вирішенні житлової проблеми (від 10 до 12 млн. осіб).
Саме потреба у поліпшенні житлових умов такої кількості населення здатна сформувати
ринок житла з секторальною структурою для окремих категорій населення.

Щодо благоустрою житлового фонду, слід зазначити, що оцінки респондентів дещо
вищі, ніж значення статистичних показників (табл. 2).

Статистичні дані демонструють збільшення питомої ваги житла, обладнаного
центральним опаленням. Натомість зниження оцінок, наданих респондентами, може свідчити
про те, що активізуються процеси встановлення автономного опалення  та відмови від
централізованого теплопостачання через низку причин, одна з яких полягає у невідповідності
якості цієї послуги та її постійно зростаючої ціни для населення.

Висновки. Порівняння статистичних та соціологічних оцінок щодо забезпеченості
житлом, достатності чи недостатності якісного житла та якісних комунальних послуг
свідчить, по-перше, про наявність позитивних зрушень у вирішенні житлової проблеми
населення країни, по-друге, про те, що кількість осіб, яким недостатньо добротного житла,
значно перевищує кількість осіб на квартирному обліку.

Таблиця 2
Порівняльна таблиця статистичних даних та даних

соціологічного моніторингу
Питома вага загальної площі
обладнаної, %

Оцінки респондентів наявності у
квартирі зручностей (у відсотках до
відповідей)

2000 2004 2008 2000 2004 2008
Водопроводом 54,2 55,4 57,8 76,4 80,8 82,3
Каналізацією 51,4 53,1 55,6 66,5 71,4 69,0
Центральним опаленням 52,8 55,1 59,6 63,0 62,8 57,2
Гарячим водопостачанням 38,6 39,3 41,3 56,5 39,7 51,0
Телефоном 45* 51* 61* 47,5 53,7 59,2

*Основні домашні телефони на 100 сімей.

За відсутності статистичної інформації щодо розподілу домогосподарств за їх
житловими умовами (ці питання відсутні у стандартах вибіркового обстеження, що
запроваджені в Україні з 1999 р.) уявляється неможливим диференціювати домогосподарства
за рівнем їх житлової забезпеченості. Єдиним джерелом інформації залишаються соціологічні
оцінки. Однак у комплексі запитань національного соціологічного моніторингу не
передбачено оцінювання житлових умов з диференціацією
залежно від наявності у сім’ї  дітей та їх віку.

Демографічні тенденції щодо постаріння населення та високого рівня передчасної
смертності чоловіків свідчать про зростання кількості домогосподарств, які складаються з
однієї особи (переважно жіночої статі). Це може стати одним із ключових факторів змін у



структурі житлового фонду, які обумовлені зростанням попиту на невеликі квартири з усіма
зручностями, що відповідають потребам літніх людей.

Таким чином, залишається відкритим питання, якою мірою сучасний квартирний фонд
відповідає структурі домогосподарств України. Невирішеність цього питання через
неузгодженість різноманітних оцінок та неврахування демографічних прогнозів ускладнює
проблему задоволення потреби у житлі та формування житлових програм на перспективу.

Становлення і функціонування ринку житла і житлово-комунальних послуг стикається з
проблемами як суто економічного характеру, пов’язаними з визначенням взаємозв’язку між
витратами та результатами діяльності житлової сфери, так і соціальними проблемами,
втіленням яких є відсутність можливості з виявлення суспільних та особистих інтересів у цій
важливій сфері життєдіяльності суспільства. Це спонукає до пошуку неринкових засобів
формування та задоволення попиту на житлово-комунальні послуги з урахуванням зворотного
впливу економічних змінних на неекономічні (соціальні, демографічні, ментальні тощо).

Узагальнення статистичної та соціологічної інформації дає змогу виявити гострі
проблеми у сфері житлово-комунального обслуговування, визначити пріоритетні напрями
житлової політики  з урахуванням реальних потреб сімей у поліпшенні житлових умов,
уявлень та уподобань щодо облаштування житла, а також щодо обсягу та якості комунальних
послуг.

Дієвість житлової політики багато в чому залежатиме від усвідомлення того, що вона не
може бути зведена лише до сукупності управлінських заходів, спрямованих на досягнення
науково обґрунтованих показників, кількісні значення яких є бажаними на певний період
часу. Соціальна політика має базуватися на постійному багатосторонньому діалозі та пошуку
компромісних рішень з урахуванням об’єктивних параметрів досягнутого рівня й тенденцій
розвитку, а також суб’єктивних оцінок щодо стану вирішення гострих соціальних проблем.

Усвідомлення необхідності залучення громадськості до процесів формування житлової
політики та реформування житлово-комунального господарства знайшло відображення у
завданнях та заходах Загальнодержавної програми реформування і розвитку житлово-
комунального господарства на 2010-2014 роки, метою якої є забезпечення сталого розвитку
для задоволення потреб населення і господарського комплексу в житлово-комунальних
послугах відповідно до встановлених нормативів і національних стандартів [8]. Серед завдань,
які необхідно вирішити задля досягнення поставленої мети, є такі, що їх виконання
передбачає використання як статистичних, так і соціологічних оцінок та  може забезпечити
широку суспільну підтримку виконання основних завдань у рамках реформи житлово-
комунального господарства. Зокрема, сказане стосується таких завдань:

забезпечення прогнозування потреб у житлі за категоріями та визначення його
необхідних обсягів на середньо- і довгострокову перспективу;

проведення державних статистичних спостережень за станом реформування та розвитку
житлово-комунального господарства;

щорічне проведення соціологічних опитувань серед населення про рівень якості надання
житлово-комунальних послуг.

Реалізація заходів програми дозволить забезпечити надання населенню житлово-
комунальних послуг належної якості відповідно до вимог національних стандартів,
гармонізованих з міжнародними або регіональними.

Перспективи подальших досліджень у даному напрямку пов’язані з необхідністю
розробки методологічного забезпечення вивчення громадської думки щодо пріоритетів
житлової політики та реформування житлово-комунального господарства; методологічного
забезпечення прогнозування потреб у житлі  на засадах вимірювання соціально важливих
потреб населення й гармонізації статистичних та соціологічних оцінок; методичних
рекомендацій органам місцевого самоврядування щодо розробки і впровадження місцевих
програм залучення громадськості до формування житлової політики та реформування
житлово-комунального господарства.
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